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Abstract    
Recent years, the problem of rapid rising housing price has aroused the attention 
of the government, enterprise, specialist, mass media and common people. The rising 
of the housing price and the negative influence of high-speed rising price are the focus 
of problem. Since 2004, the housing price had soared in all our cities, People had no 
ability to bear high price and high rent relative to the lower level of wage income. It is 
an extravagant hope to possess the own house in city for people. It is difficult for 
people to get the basic safeguard, the social unrest can be caused easily, it also will 
violate the original intention of construction of harmonious socialist society. 
The reasons for the rising housing price are varies. In this paper, the main factors 
of promoting the housing prices are analyzed. Firstly, the land prices caused the house 
prices rising, and then the house prices caused the land prices rising, repeat the cycle. 
Pushing  the house prices rising continuously. We verify this conclusion by using 
Granger test on the last ten years quarterly data of the land price index and house price 
index. Secondly, the changes in supply and demand also affect the changes of the house 
price. The current real estate supply and demand structure is ：the total supply of real 
estate is short ,the housing supply structure is irrational . the proportion of the small size 
apartment house and affordable house is small. But the overall demand and investment 
and speculative demand are increasing. They both promoting  the rise in house prices. 
Thirdly, in the system, the existing land transfer system and local government 
regulation of the central policy enforcement is not enough, the tax system defects are all 
led to rising house prices. Finally, the construction and installation costs, and taxes on 
housing prices also have a certain role, but the effect is not much intensity. And then, 
we derived the model of  the house prices driving system. The model integrated and 
summarized the main motivation in house prices reansonably. Under the circumstances 
of clear driving force of rising housing price, puts forward some measures to control the 
housing price and some policy Suggestions in order to restrain rising housing price, 
include regulating the supply and demand, optimizing the right tax structure and 
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delegation of duties to local governments to increase real estate policy enforcement and 
market supervision, in order to restrain price increases keep the stability of housing 
price, maintain social stability and harmonious.  
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第一章  绪论 
 1
                      第一章  绪论 
1.1  问题的提出 
《2010 年 1 月十大 高房价城区排行》①显示，排名第一位的北京市西城区，
房价为 33725 元/平方米；排名第二位的上海市静安区，房价为 32200 元/平方米；
排名第九位的广州市天河区，房价为 18408 元/平方米；排名第十位的三亚市区，
房价为 18000 元/平方米。这些房价是我国目前高房价的领头羊。国际上公认的




一套房 1.8 万元/平方米×90 平方米的面积=162 万元，外加 10 万元的装修费，总
共 172 万元。如果按平均 3785 元/月的工资计算，一年工资就是 4.5 万元，172






1.2  选题背景及意义 
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行住房制度改革的 1998 年至 2003 年，我国的商品房价格一直保持着相对平稳的
上涨速度；从 2004 年至 2007 年的四年期间，全国商品房住宅价格呈现出快速增
长的态势，年平均增长率①分别为 9.4%、8.4%、6.4%、8.2%。从 2007 年开始，
房价快速上涨的态势开始从北京、上海、广州、深圳、温州、杭州等大城市向全
国大部分城市和地区扩散开来。2008 年由于受国际金融危机的影响，加上国内
对于经济过热政策的调控，2008 年全国房屋销售价格同比涨幅从 2008 年初开始
逐月回落，12 月份出现自 2005 年 7 月份以来的首次同比下降。2008 年全年，
全国 70 个大中城市房屋销售价格同比上涨 0.5%。进入 2009 年以来房屋销售价
格再次出现了飞速上涨的态势。迎来了 1998 年以来房价的第四轮猛涨阶段。2009
年②，无论是近 9.4 亿平方米的成交量还是估算约 4695 元/平方米的均价水平，都
创出了历史新高。2009 年全国商品房销售面积 9.3713 亿平方米，比 2007 年增长
42.1%。远远超过 2008 年的 6.2 亿平方米，轻松跃过了 2007 年 7.6 亿平方米的历
史高点。 
                                                        
①中国统计年鉴 2008 年版 
②国家统计局网站 http://www.stats.gov.cn 
③根据中国统计年鉴数据计算 
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1999 年到 2003 年，温和上涨。第二阶段：2004 年到 2005 年，2004 年迎来第一
轮高速上涨，价格增长指数为 9%，2005 年价格增长指数为 7.7%，房价上涨幅
度远超过第一阶段的上涨幅度。房价连续两年猛烈上涨，引发了一系列宏观调控
措施出台。第三个阶段是 2006 年到 2007 年，在 2005 年出台的一系列政策后，
2006 年的房价上涨速度得到了一定遏制，2006 年销售价格指数同比增长 5.8%。
但仍有部分城市同比上涨较快，如深圳、北京、福州、厦门等。而进入 2007 年
后，全国房屋销售价格再次呈现全面上涨趋势，该年全国房屋销售价格同比上涨
达 7.7%。第四阶段是 2008 年到 2009 年 12 月。2008 年经过一段时间的回落后，

























































                 图 1.1  我国房地产市场价格波动情况 
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1.3  研究方法和研究框架 









（3）本文 2001 年至 2008 年所有数据均来自中国统计年鉴、国家统计局网
站、中宏数据库、中经数据库。2009 年有部分数据国家统计局没有发布，综合
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